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Las nociones tradicionales de espacio "público" y “privado" se están diluyendo bajo la 
influencia de la economía colaborativa y el avance tecnológico. El espacio está siendo 
reconocido como un producto rentable por sí mismo. 
La industria de bienes raíces está experimentando cambios similares. Los espacios de 
coworking están surgiendo en las grandes ciudades, con propietarios de edificios que buscan 
formas de obtener ganancias de escritorios y oficinas infrautilizadas, dirigidos a un número 
cada vez mayor de personas que trabajan a distancia o por su cuenta. 
Del mismo modo, el concepto de Co-living está ganando popularidad en la arquitectura 
residencial, por su formato de uso flexible de espacios y mayor oportunidad de interacciones 
sociales para sus habitantes. 
El co-working y co-living han demostrado ser una fuerza transformadora, cambiando 
drásticamente la industria de bienes raíces residenciales y comerciales. De esta manera se 
descubre un nuevo potencial en la utilización de los espacios físicos y la forma en que se habita 
la arquitectura. Este fenómeno podría cambiar irreversiblemente la forma en que diseñamos los 






El tema a desarrollar en el presente trabajo de investigación es el desarrollo de un proyecto 
integral de un Edificio Híbrido de Co-living y Co-working en la urbanización Los Granados en 

































1.3. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
 
Así como una ciudad cambia, sus habitantes también. Varían sus costumbres, su forma de 
pensar y su hábitat. No es de sorprender que nos encontremos con grandes contrastes en los 
trabajadores actuales en comparación con los profesionales y trabajadores de los años 50. La 
generación de trabajadores Baby Boomers (nacidos entre 1945 y 1964) se caracteriza por ser 
estable, se proyectan a largo plazo, no buscan satisfacción emocional en el trabajo por enfocarse 
en un interés económico, y no le dedican mucho tiempo al ocio ni actividades recreativas. La 
generación Y ó Millenial, en cambio, son “multitasking”, son emprendedores y creativos, 
aficionados a la tecnología, poseen menor estabilidad laboral (su duración en un centro laboral 
es de un promedio de 2 años) y son idealistas buscando hacer lo que aman con su trabajo. Por 
otro lado, Kant Futures (2014) refiere que la generación Z ó Centennial (nacidos a partir de 
1995) es la más reciente en entrar al mercado laboral, y según su perfil, éstos buscan innovación, 
así como éxito en redes sociales. 
 
Este fenómeno no es ajeno al Perú. Según la “Encuesta Nacional de Hogares sobre condiciones 
de vida y pobreza” (ENAHO) 2008 del INEI el porcentaje de profesionales independientes en 
Lima Metropolitana ha crecido formando actualmente casi el 3% de la PEA. 
 
 




Es debido a las nuevas generaciones que se ha expandido el concepto de Coworking en las 
oficinas. Sin embargo, según Araujo, J. G. (2014) este movimiento y filosofía de compartir el 
espacio de trabajo ya había empezado el año 2005 en los Estados Unidos, buscando un 
equilibrio entre la estructura de un trabajo en oficina, y la libertad e independencia de un 
“freelancer”. De esta manera los profesionales comparten una misma atmósfera de trabajo 
mientras actúan de manera independiente, permitiéndoles la formación de redes de contactos 
de trabajo, siendo su filosofía la colaboración. 
 
Es importante resaltar que los trabajadores independientes y microempresas buscan reducir 
costos de alquiler de su espacio de trabajo, por lo que una oficina tradicional no entraría dentro 
de su presupuesto. Las oficinas coworking, en cambio, reducen el alquiler en un 25%. De esta 
manera el arrendatario no necesita pagar de manera, independiente los llamados costos “back 




Sin embargo, debemos tener en cuenta que las generaciones Y y Z no sólo tienen características 
particulares en el campo laboral, sino también en su forma de habitar. El concepto de “Coliving” 
se inició en Silicon Valley, al multiplicarse los jóvenes profesionales que llegaban a la ciudad 
de San Francisco con ganas de socializar. Así aparecieron edificios en los que los inquilinos 
compartían tanto zonas comunes como sus aficiones. El coliving es, por tanto, una evolución o 
extensión del coworking en el mercado de la vivienda, enfocándose en el mismo tipo de usuario 
joven y emprendedor. Este tipo de vivienda se ha expandido en países como Estados Unidos y 
Reino Unido, y actualmente se encuentra en el sector de estudiantes en Europa. Cabe mencionar 
que, a nivel inmobiliario, suele ofrecer rentabilidades cercanas al 7.5% en España, siendo 
atractivo en comparación a residencias tradicionales según el artículo de El Economista (2018). 
 
Según el informe de “Tenencia de Vivienda en el Perú” del Banco Central de Reserva (BCR), 
los grupos de edades menores a 45 años buscan viviendas alquiladas, mientras que los jefes de 
hogar mayores de 45 años, típicamente reportan que habitan viviendas propias y canceladas 
completamente. También se observa un número creciente de personas entre 25 y 34 años que 
viven con compañeros de habitación y permanecen solteros durante más tiempo que las 
generaciones anteriores. 
 
Por tanto, los usuarios objetivos del presente trabajo de investigación son: 




El distrito de Santiago de Surco ha tenido un amplio crecimiento en Oficinas Prime y edificios 
de vivienda de alta densidad. Dicho crecimiento se ha ido expandiendo a Avenidas principales 
como El Derby, Manuel Olguín y continuando por Javier Prado. Es así como a partir del último 
trimestre del año 2013 este fenómeno se prolonga hacia el límite con el distrito de La Molina, 
particularmente en la zona de Camacho, donde han aparecido edificios de Oficinas Prime de 
alta densidad como Patio Panorama y Oficinas More, y edificios de vivienda de lujo como 
Departamentos Moon. 
De similar forma ocurrió con la Av. Manuel Olguín, cuyo crecimiento vertical se inició el 
primer trimestre del año 2009, y desde entonces continúa. 
 
Debido a que la densificación se vuelve inevitable se plantea un edifico híbrido en dicha zona, 
pluralizando el uso de suelo, y así omitiendo al poblador los grandes recorridos a sus centros 
de trabajo, vivienda y otras necesidades. También se procura que el radio de influencia abarque 
centros de estudio superior de gran envergadura. 
 
Debemos considerar también que en la zona se está proyectando uno de los paraderos de la 
línea 4 del metro de Lima, sin fecha definida para su construcción, pero que se iniciaría más 







1.4.1. OBJETIVOS GENERALES 
 
Desarrollar el proyecto integral de un Edificio Híbrido en la urbanización Los Granados en el 
distrito de Santiago de Surco en la provincia de Lima, Perú. 
 
1.4.2. OBJETIVOS ESPECÍFICOS 
- Analizar el clima de la ciudad de Lima y establecer recomendaciones de diseño. 
- Analizar referentes e identificar sus características arquitectónicas más importantes. 
- Realizar un análisis del área de estudio y su impacto tanto arquitectónico como urbano. 
- Desarrollar el proyecto a nivel de planos de obra. 









- La arquitectura de la torre completa será desarrollada a nivel de proyecto. 
- Las especialidades de estructuras, sanitarias y eléctricas se desarrollarán a nivel esquemático. 
- Se realizará un análisis de la zona de estudio abarcando un radio de influencia de 2km. 




- Se respetarán los parámetros urbanísticos de los lotes elegidos. 
- El diseño del proyecto se regirá bajo los lineamientos del Reglamento Nacional de 
Edificaciones (RNE) y sus normas correspondientes. 
- No se tiene referentes de este tipo de edificios híbrido en el Perú por lo que los porcentajes de 








1.6.1. TÉCNICAS DE ACOPIO DE INFORMACIÓN 
 
Para la recolección de información se utilizarán las siguientes técnicas:  
- A través de información escrita como libros, tesis y revistas. 
- A través de internet. 
- A través de datos estadísticos. 
- A través de información in situ como visitas al terreno del proyecto, recorridos, 
levantamientos, recopilación fotográfica y apuntes. 
 
1.6.2. PROCESAMIENTO DE INFORMACIÓN 
 
El procesamiento metodológico se resume en tres partes principales:  
- Primero, conocer el lugar donde se desarrollará la propuesta, analizar el problema, 
analizar antecedentes y recopilar la información. 
- Segundo, se plantea el marco teórico y el concepto sobre el cuál se basará la propuesta 
arquitectónica. 
- Tercero, se realiza el planteamiento de la propuesta arquitectónica a nivel de 
anteproyecto. Se lleva a cabo la elaboración y planteamiento del programa, y el 
desarrollo de planos de arquitectura, de especialidades, y de detalles y acabados. 



















CAPÍTULO II: BASE TEÓRICA Y CONCEPTUAL 
 
2.1. BASE TEÓRICA 
 
2.1.1. LA CIUDAD COMPACTA 
Se define “ciudad compacta” como al modelo de ciudad basada en la reutilización de áreas que 
ya están urbanizadas, y que incorporan edificaciones de alta densidad demográfica para 
aprovechar al máximo el suelo e involucrar operaciones de renovación o rehabilitación en las 
zonas centrales deterioradas (Ballén Z., Sergio, 2017) 
En ese sentido, Rueda S. (2010) se refiere a la ciudad compacta como “densa”, con una mezcla 
de usos que promueven la actividad económica e incentivan recorridos cortos para el desarrollo 
de las labores cotidianas de los ciudadanos, con alta dependencia del transporte público. Se 
debe recordar, que este modelo no infiere vivir hacinados, sino que lo que se pretende es mejorar 
la calidad de vida de las personas y mejorar la eficiencia energética de nuestros 
recursos.  (Rueda, S., 2010) 
 
 
Figura 02. La ciudad Compacta 
Fuente: Archdaily 
 
En ese mismo sentido, Rueda, S. (2010), indica que el sistema urbano compacto se caracteriza 
por su multifuncionalidad, su heterogeneidad y su diversidad, en toda su extensión, y que es un 
sistema que está más acorde con las aspiraciones de los ciudadanos respecto a la habitabilidad 
de las poblaciones a la vez que cubre mejor sus necesidades de intercambio y comunicación. 
Asimismo, incrementa los niveles de seguridad y promueve la estabilidad y la cohesión social 
por medio de la diversidad y la coexistencia de las identidades culturales. De igual forma, 
considera que es un sistema que permite una mejor conservación de los espacios públicos y los 
edificios de carácter histórico y cultural. (Rueda, S., 2010) 
Por otro lado, el arquitecto Tadeo Sanabria, en su artículo llamado “Ciudad compacta vs. ciudad 
difusa: Ecos antiguos y recientes para las políticas de planeación territorial y especial”, brinda 
un cuadro comparativo donde resume algunas de las dificultades, impactos o retos que tiene 































Fuente: Sanabria, T. (2017) 
De la información presentada en el cuadro N° 1, destaca en los factores de disponibilidad de 
suelo, centralización y densidad. Dadas las características de ciudad compacta la poca 
disponibilidad y el progresivo encarecimiento del suelo y las infraestructuras ha dificultado el 
acceso a una vivienda digna. Del mismo modo, la centralización y la densidad que complican 




2.1.2. EL COLIVING COMO RESPUESTA A LOS CAMBIOS EN LOS PATRONES DE 
TRABAJO Y RITMO DE VIDA 
 
La demanda de espacios de convivencia crece en respuesta a los cambios en los patrones de 
trabajo y vida. Las tipologías de convivencia colectiva no solo surgen a través de una necesidad 
y deseo de vivir de manera asequible, sino también para compartir e interactuar con los demás. 
Co-vivir implica a una comunidad compartiendo espacios de vida. 
 
Esta forma de vivienda proporciona a los inquilinos soluciones a corto plazo y de bajo costo 
mientras busca una situación permanente. Se tienen pequeños dormitorios y viviendas dentro 
de los departamentos, sin embargo, se complementan con generosas instalaciones comunes 
tales como cocinas y salones compartidos, lavandería, conserje y almacenamiento. Se logra 
potenciar aún más dichas instalaciones con ofertas de estilo de vida específicas para cada lugar, 
como gimnasios, bibliotecas, espacios de eventos rentables y salas de cine.  
 
Covivir puede ayudar a las ciudades a construir comunidad. Tenemos el ejemplo de la ciudad 
de Londres, cuyo Borrador del Plan de Londres fomenta la proliferación de alta densidad a lo 
largo de los nodos de transporte dentro y alrededor de Londres. Actualmente han tomado el 
modelo de planes de alquiler de Norteamérica. Éste es un modelo maduro, perfeccionado en las 
metrópolis de Nueva York, Chicago y Boston, y ahora implementado por agencias nacionales 
de diferentes marcas en todo Estados Unidos. 
 
Shafique, A. (2018) afirma que, eventualmente, los interiores de la vivienda podrían ser parte 
de la respuesta a la creación de flexibilidad para cumplir las necesidades cambiantes de la 
sociedad y mantener el bienestar a lo largo de la vida del usuario. Los residentes de las ciudades 
deberán adaptarse a un desarrollo residencial de mayor densidad y al rápido cambio 
tecnológico. En el caso del co-living, se logra un equilibrio entre la interacción y la privacidad, 
sin privilegiar a uno más que al otro. 
 
2.1.3. EL COWORKING COMO NUEVO CONCEPTO DE ORGANIZACIÓN DE 
TRABAJO 
Definimos coworking como el “fenómeno en el que un grupo de personas comparten un espacio 
por uno o más motivos: para reducir costes compartiendo facilidades y equipamiento, para tener 
acceso a una comunidad de emprendedores y para buscar la colaboración dentro y fuera de 
diversos campos” (DeGuzman, G. y Andrew, 2011) 
Dentro de este concepto se debe hacer una distinción entre público objetivo y usuarios efectivos 
de los centros coworking: En el público objetivo, encontramos freelancers, autónomos y 
autónomas, y aquellos que teletrabajan. Estos deciden poner fin al trabajo en solitario debido a 
que prefieren compartir un espacio para compartir gastos u otros motivos, por ello encuentran 
más atractivo el trabajo “en comunidad”. Sin embargo, en los últimos años, han comenzado a 
surgir otro tipo de usuarios y usuarias como el de quienes teletrabajan o personas que trabajan 
a distancia para grandes o medianas empresas cuya finalidad al integrase en los centros 
coworking es ampliar la red de contactos a la vez que facilitar el cambio cultural y la 
conciliación entre vida laboral y vida familiar (Zea, 2013). 
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Por su parte, para las empresas más consolidadas, “el coworking representa una oportunidad 
para cambiar el modelo organizativo. El proceso de innovación ya no es una tarea intrínseca de 
un departamento o un grupo de departamentos, sino que forma parte de un proceso permeable 
de la organización hacia el exterior. Los espacios de Coworking (y sus dinámicas de trabajo) 
pueden favorecer la innovación entre los empleados y enriquecer las colaboraciones externas” 
(Gutiérrez- Rubí, A., y Freire, J., 2013: 75). 
Los trabajadores independientes que anteriormente laboraban en diferentes escenarios, como 
por ejemplo “trabajar desde casa, desde una cafetería, desde la biblioteca u otros 
establecimientos públicos, además de los tradicionales alquileres de oficinas” (De Guzman y 
Tang, 2011: 7), son personas que sin negarse a perder su individualidad e independencia quieren 
compartir recursos y espacios para, en el proceso, encontrar un terreno común donde compartir 
ideas y experiencias. (Araujo J. G., 2014) 
A través de una encuesta realizada a nivel mundial se obtienen datos muy relevantes: El primer 
dato a destacar es la tendencia alcista de este fenómeno a nivel mundial (Gráfico 02). En Europa 
los centros coworking se han duplicado desde el año 2006. Se ha pasado de 30 centros a más 
de 2000 en el 2012. Además, tanto gestores y gestoras como integrantes, tienen un perfil claro: 
Edad media de 34 años, con formación universitaria e ingresos superiores a la media, en el que 




Figura 03. Número de espacio co-working por año en el contexto promedio europeo. 
Fuente: Aruaujo, Jon Gorostiza 
 
En cuanto a espacios de trabajo, al analizar los datos obtenidos (Figura 04) se concluye lo 
siguiente:  
- La mayoría de los coworkers son las personas que trabajaban en casa (58%).  
- El siguiente grupo más amplio, 22%, pertenece a personas trabajadoras que se 
desplazaban hasta las oficinas centrales de su trabajo y ahora pueden realizar estas 
labores desde los centros coworking a modo de teletrabajo. 
- El 20% restante corresponde a aquellos que trabajaban en cafeterías, bibliotecas, y otros 
lugares. 
Araujo J. afirma que, analizando el rubro de las necesidades, los usuarios sitúan en primer lugar 
la Interacción Social. Se refuerza esta teoría debido a que al menos el 77% de las personas 
encuestadas reconoce que se relaciona con al menos otro coworker después de las horas de 
trabajo y durante los fines de semana. Además de este destacable aspecto social, las siguientes 
características que valoran son en el siguiente orden: horario flexible, oportunidades y 
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descubrimientos inesperados, conocimiento compartido, infraestructura básica, reducción de 
costes, y tranquilidad y privacidad. 
En cuanto a las proyecciones, todo parece indicar que el coworking y sus centros continuarán 
creciendo: el 65% de los espacios planean ampliar su tamaño. Se destaca la relación positiva 
existente entre el número de usuarios y los centros que se quieren ampliar. 
 
 
Figura 04. Resultados de encuesta sobre espacios de trabajo donde laboraban anteriormente los usuarios de 
coworking. 




2.2. BASE CONCEPTUAL 
 
a. Absorción 
En el rubro de oficinas, se llama “absorción” a la suma de m2 que las empresas ocuparon 
durante un período de tiempo. Al restarse la cantidad de m2 desocupados se obtiene lo que se 
llama “absorción neta”. 
Cuando el edificio ya está entregado, se considera la absorción desde la firma del contrato de 
venta o alquiler. En caso la firma del contrato se haya hecho cuando el edificio esté aún en 
construcción, la absorción se considera desde la entrega del edificio. (Binswanger, 2017) 
b. Co-living 
El co-living es una estructura residencial que aloja a tres o más personas no relacionadas 
biológicamente. Usualmente consiste en una sola vivienda subdividida en una combinación de 
espacios públicos y privados. 
Su práctica se basa en valores y objetivos compartidos, donde se satisfacen las necesidades de 
un grupo. El “co” incluye conceptos como “Colaborativo”, “Común” y “Colectivo”. (Tummers, 
L., 2017) 
Las personas “sacrifican” un espacio privado a cambio de mejores espacios compartidos que 
no podrían pagar de otra vía. Para ello se amortiza el costo de una bonita cocina y sala de estar 
en más dormitorios. Por lo tanto se suele ver en este tipo de vivienda una unidad de cuatro, 
cinco o incluso seis habitaciones. (Hudson, E., 2018) 
c. Coworking 
Los espacios de coworking son oficinas compartidas en las que profesionales autónomos, “tele-
trabajadores” y empresarios se dan cita para trabajar. 
El coworking es fundamentalmente diferente de las corporaciones tradicionales donde el trabajo 
va de acuerdo a estructuras jerárquicas, bajo constante observación y evaluación, los cuales son 
condiciones que propician la competencia en lugar de la colaboración.  
Este tipo de oficina no es sólo para autónomos, sino también para organizaciones corporativas. 
(Rief, S., 2016) 
d. Déficit Cuantitativo 
Teóricamente se define como la cantidad de viviendas que se necesita construir, reponer y/o 
reemplazar en el país, primero, para satisfacer las necesidades de viviendas de los hogares 
secundarios que aspiran a adquirir una, y segundo, para reponer viviendas que no son adecuadas 
para habitación humana. 
e. Déficit Tradicional 
Se calcula como la diferencia entre la cantidad total de hogares existentes en el país y la cantidad 
total de viviendas particulares con ocupantes presentes a nivel nacional, considerando que cada 
vivienda puede habitar más de un hogar. El resultado de esta diferencia nos da la cantidad de 
viviendas que faltarían construirse para que cada vivienda pueda albergar a un único hogar en 




f. Edificio Híbrido 
 
Los edificios híbridos son estructuras capaces de albergar programas dispares, de promover la 
interacción de distintos usos urbanos y combinar las actividades privadas con la esfera pública. 
Su origen está en el incremento desproporcionado del valor de suelo y en la rigidez de la trama 
urbana. El edificio híbrido es adecuado en entornos densos y fecundos, favorables a la natural 
aparición de inesperadas actividades. (Mozas, J., 2008) 
 
g. Freelance 
El freelance, también conocido como trabajador autónomo, ó independiente, es la persona que 
realiza trabajos característicos de su oficio o profesión de forma autónoma, es decir, destinados 
a terceros que requieren de sus servicios y que, por lo general, les abonan su retribución en 
función del resultado final obtenido en lugar de en función del tiempo empleado para 
conseguirlo; todo ello, sin contraer la obligación de continuar con la relación laboral más allá 
del encargo en cuestión.  
En otras palabras, el freelance trabaja de manera independiente para terceros por lo que no 
figura como empleado de la empresa, aunque pueden contratar sus servicios.  
En la actualidad, el término es empleado como sustantivo (un freelance, freelancer o 
freelanceroz) y como adverbio (persona que trabaja de manera freelance). 
h. Incubadora de empresas 
Las incubadoras de empresas son entidades promotoras de emprendimientos innovadores. 
Tienen por objetivo ofrecer soporte a emprendedores para que ellos puedan desarrollar ideas 
innovadoras y transformarlas en emprendimientos de éxito. Para ello, ofrecen infraestructura y 
soporte gerencial, así como orientación a los emprendedores en cuestiones de su gestión y 
competitividad, entre otros aspectos esenciales para el desarrollo de una empresa. (Anprotec, 
2011) 
i. Multitasking 
El multitasking, también llamado multitarea, se refiere a la capacidad humana de llevar a cabo 
distintas actividades de diferentes ámbitos de forma simultánea. Se busca el ahorro de tiempo 
en una tarea sobre la calidad del trabajo realizado. 
j. Networking 
El “networking” es el intercambio de conocimiento entre dos o más personas, facilitando así 
los procesos de trabajo. El networking puede ser de manera física o virtual, siendo esta última 
modalidad la que más se ha desarrollado. (Barcelona Activa, 2010) 
k. Startup 
Una Startup es una institución humana diseñada para crear nuevos productos y servicios en 
condiciones de incertidumbre, cuya gestión va orientada hacia ese mismo concepto. Estas 




En el rubro de oficinas, se llama “vacancia” al total de m2 disponibles para ocupación 
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CAPÍTULO III: MARCO REFERENCIAL 
 
3. ANTECEDENTES DEL PROBLEMA 
 
3.1. ANTECEDENTES DE EDIFICIOS HÍBRIDOS 
 
3.1.1. REFERENTES INTERNACIONALES 
 
A continuación, se enumerarán los referentes internacionales en el campo de Edificios Híbridos: 
 
A. 118 Viviendas de promoción pública, oficinas, locales comerciales y garaje 
/ Amann Canovas Maruri 
 
 
Figura 05. Vista Exterior del proyecto. 
Fuente: Archdaily 
 
Arquitectos:   Amann Canovas Maruri 
Ubicación:   Plaza de la Hispanidad, 28822 Coslada, Madrid, España 
Directores del Proyecto: Atxu Amann, Andrés Cánovas, Nicolás Maruri. 
Área:    20’000.0 m2 
Año Proyecto:  2012 
Proveedores:   Aluplast 
Costo:    8.723.254,00 € 







El objetivo del proyecto es cubrir la falta de vivienda de bajo coste en la ciudad, especialmente 
la vivienda destinada a jóvenes, así el 70% de las 118 viviendas construidas se destinan a 
alquiler, reservándose el resto de viviendas y usos asociados a la venta. 
 
EL PROYECTO:  
 
La peculiaridad del proyecto es que la plaza alta constituye el corazón del proyecto. Todas las 
comunicaciones se enlazan por este espacio, que debidamente equipado asume una condición 





El conjunto de viviendas se articula en base a apartamentos de 40m2 de superficie. Dichos 
apartamentos se configuran como un espacio continuo, separado por puertas correderas de gran 
formato. Dicho espacio se acolcha al exterior con un sistema de armarios y al pasillo de acceso 
general con una batería de núcleos húmedos que aísla de ruidos las viviendas y centraliza las 
instalaciones. Todos los apartamentos cuentan con una terraza protegida al exterior de 7m2 que 




La edificación consiste en cuatro torres que separan los usos comerciales y de oficina de los de 
vivienda. Sus espacios son: 
 Plaza baja pública 
 Segunda plaza (Situada a una altura de diez metros sobre la primera). 
 Oficinas 
 Viviendas 
 Apartamentos de 40m2 
 Locales comerciales 








Figura 06. Zonificación en corte. 






Estructura de hormigón armado; forrándose las cuatro torres con una piel de chapa de acero 
lacada en distintos tonos de gris y que actúa como fachada trans-ventilada, dicha fachada pasa 
de ser opaca a perforada según las distintas condiciones de uso, estableciéndose un conjunto de 




Figura 07. Planta de cuarto piso y zonificación. 






En la propuesta se subdivide cada uno de los cuatro edificios en tres zonas: Vivienda (en los 
pisos superiores), área de recreación (piso medio), y oficinas (pisos inferiores). Esta 
distribución aporta en la privacidad del área de vivienda y accesibilidad del área de oficinas. 
Asimismo, integra las cuatro edificaciones mediante un espacio común compartido. 
 
  





B. IQON / Bjarke Ingels – BIG 
 
 
Figura 09. Vista Exterior del proyecto. 
Fuente: Arqa 
 
Arquitectos:  Bjarke Ingels / BIG 
Ubicación:  Av. Shyris y Suecia. Quito, Ecuador. 
Altura:   32 pisos 
Área de terreno: 2’200m2 
Año Proyecto: 2018 




El Sector La Carolina es un sector de gran movimiento financiero, cultural, gastronómico, 
familiar y de diversión. A 100 metros de IQON se encuentra uno de los centros comerciales 
más conocidos de Quito, Quicentro Shopping, lo que le da realce al sector. 
 
La Avenida República de El Salvador se encuentra llena de restaurantes, cafeterías, centros 
médicos, centros financieros y hoteles que convierte al sector en un lugar muy comercial y de 
negocios. A los alrededores se encuentran lugares de gran concurrencia como el Estadio 
Olimpico Atahualpa o el cine en la Avenida 6 de Diciembre, además de la parada del nuevo 
Metro de Quito. 
 





Figura 10. Plano de ubicación. 




Ecuador es el país con la mayor cantidad de especies de plantas por metro cuadrado en el 
mundo. La flora ecuatoriana es muy diversa debido a los múltiples ecosistemas de las diferentes 
regiones naturales. 
 
IQON será una fusión entre la naturaleza y el sector urbano de Quito. Encontrándose el edificio 
frente a éste, se utiliza el concepto del “Parque La Carolina” en el edificio, plantando árboles y 
plantas nativas en las terrazas: cuanto más cerca del parque, más altos son los árboles. Cada 




IQON está conformado por cajas de hormigón apiladas en 32 pisos. Cada caja se rota para 
proporcionar la mejor vista posible y crear terrazas al aire libre para cada departamento. 
 
En la base del edificio hay una serie de escalones que forman una plaza de activación comercial 
abierta al público, la cual permite la circulación de las personas conectándose también a los 
vestíbulos de la construcción. 
 
En el área de las terrazas escalonadas hay una piscina de entrenamiento integrada. 
 
Cada piso cuenta con terrazas en las fachadas norte y sur, que no sólo permiten la vista de toda 
la ciudad, sino que también ofrecen la oportunidad de ventilación cruzada y una sensación de 












 Amenities de Departamentos 
 Lobby de departamentos 
 Oficinas Estándar 
 Oficinas Coworking 
 Amenities de Oficinas 




• Sala de música 




• Centro Financiero 
• Poker Room 
• Salas de reuniones 
• Zona de niños 
• Bowling 









Figura 12. Detalle en corte de terrazas. 
Fuente: IQON Brochure 
 
 
Figura 13. Distribución de Amenities en el 5to y 6to nivel. 





Esta propuesta abarca una torre que contiene todas las funciones, cumpliéndose una similar 
distribución vertical de funciones: Vivienda (en los pisos superiores), área de recreación (piso 
medio), y oficinas (pisos inferiores). Asimismo, la piel del edificio permite que todos los 






3.2. ANTECEDENTES DE OFICINAS DE COWORKING 
 
3.2.1. REFERENTES INTERNACIONALES 
 
a. Hubba-To / Supermachine Studio 
 
Figura 14. Vista interior. 
Fuente: Archdaily 
 
Arquitectos:  Supermachine Studio (Arquitecto Yupadee Suvisith) 
Ubicación:  Onnuch Junction, Krung Thep Maha Nakhon, Tailandia. 
Área:   989 m2 
Año Proyecto: 2016 






 Cocina y atención de cafetería 
 Área de ventas 
 Área de mesas 









 2 Oficinas en alquiler 
 Área de escritorios 
 Estudio de Joyería, Textilería y Cuero 
 Estudio de Pintura 
 Estudio de moldeado y cerámica 
 Sala del horno 
 Tienda de trabajos en madera 
 Área de fabricación 
 Cuarto Oscuro de Fotografía 
 Área de trabajo 
 Cabina telefónica 
 4 Salas de reuniones 

















El proyecto se encuentra en el mall Habito, el cual es el núcleo comercial de Sansiri Town T77, 
un mega proyecto residencial para los residentes de Bangkok, el cual abarca 6 proyectos 
residenciales para las diferentes necesidades. El mall está destinado a atraer no solo a los 
residentes de Sansiri sino de distritos aledaños como Thonglor y Ekkamai. Sansiri Town abarca 
un área de 10’000 m2, encontrándose estratégicamente cerca de vías principales (tales como El 
Expreso Ram Inthra) para que sus habitantes puedan trabajar en cualquier parte de la ciudad 
(Sukhumvit 77, 2016). T77 posee también una escuela internacional de primaria, secundaria y 
preparatoria, y como dato aparte, combinando todos sus proyectos residenciales, Sansiri está 
destinado para contener 5’000 familias. (Sansiri, 2016) 
 
Al tomar el proyecto de oficinas decidieron que tenía que ir de acuerdo a las necesidades del 
vecindario. Es así que llaman a estas oficinas de co-working “Espacio Artesano”, el cual 
consiste en ambientes como los estudios de madera y cerámica, la cocina abierta, y los cuartos 
oscuros de fotografía. Posee también una sala de proyecciones, la cual puede ser usada para 
workshops y seminarios. La intención es expandir sus redes de trabajo.  
 
EL CONCEPTO: 
El concepto es la expansión de “redes”, por lo que utilizan el logo original de “Hubba” y lo 
multiplican para unificar los espacios del primer y segundo piso. Se aprovechó que se 
necesitaban instalar algunas tuberías visibles por necesidades funcionales para añadir un 
sistema de tubos conduit de manera decorativa. Se pintaron de color turquesa para que resalten 











b. Nagantino 2.0 Coworking Center / Ruslan Aydarov Architecture Studio 
 
 
Figura 18. Vista interior. 
Fuente: Archdaily 
 
Arquitectos:  Ruslan Aydarov Architecture Studio 
Ubicación:  Varshavskoye Shosse, 28А, Moscow, Russia. 
Área:   780 m2 
Año Proyecto: 2013 
Promoción:  Privado 
 
El Proyecto se encuentra en el último piso de una antigua fábrica de muebles transformada por 
la construcción de cuatro plataformas de metal soldadas. 
PROGRAMA: 
 7 Áreas de trabajo (Total de 100 asientos) 
 Zona de café 
 Mini-albergue con 5 camas 
 Habitación para niños 
 3 Baños 
 2 Salas de ducha 
CONSTRUCCIÓN: 
Se construyó en el plazo de 1 mes, por lo que se trabajó con productores nacionales tanto para 





Figura 19. Primera Planta. 




Figura 20. Segunda Planta. 





3.2.2. REFERENTES NACIONALES 
 
a. WeWork – Real 2 
 
Figura 21. Vista Interior. 
Fuente: Wework 
 
Arquitectos:  Juan Nouvel 
Ubicación:  Centro Empresarial Real, San Isidro. Lima-Perú. 
Pisos:   9 pisos de un edificio de 14 pisos 
Área techada:  900 m2 por piso, Total de 8’100m2 por los 9 pisos. 
Año Proyecto: 2018 
Promoción:  Privado 
 
AFORO: 
Wework Real 2 tiene una capacidad para una comunidad de más de 1350 personas, habiendo 
tomado 9 pisos de un edificio de 14 pisos. (La República, 2018) 
USUARIO: 
Su perfil de usuario va desde trabajadores independientes y artistas, hasta PYMES y grandes 
empresas. La mitad de sus inquilinos son emprendedores y la otra mitad son grandes 
corporaciones. En el futuro Wework planea tener en Lima edificios especializados en startups. 
DEMANDA: 
Tuvo gran acogida al tener el 95% de sus instalaciones ocupadas antes de su apertura. 
Asimismo, Wework planea montar 3 edificios más este año en los distritos de San Isidro y 
Miraflores, permitiéndoles culminar el año 2018 con 5’300 miembros (arrendatarios) en más 




 Seguridad 24/7 
 Internet de Alta Velocidad 
 Espacios completamente amoblados 
 Recepción 
 Refrigerios 
 Servicios de impresión 
 Papelería 
 Salas de reuniones 
 Salas de juego 
 Espacios Comunes 
 Eventos de networking 
 Cafetería 
 Sala de conferencia 
 Recepción 
 Sala de bienestar 
 Sala de creatividad 
 Estacionamiento 
TIPOS DE OFICINAS: 
Tabla 02 





Hot Desk s/.920/mes 




1 lugar s/.1'320/mes 
2 lugares s/.2'340/mes 
3 lugares s/.4'580/mes 
4 lugares s/.4'660/mes 
6 lugares s/.1'040/mes 
7 lugares s/.1'040/mes 
8 lugares s/.1'040/mes 
10 lugares s/.1'040/mes 
11-20 lugares s/.1'040/mes 
21-50 lugares s/.1'040/mes 





3.3. ANTECEDENTES DE VIVIENDA CO-LIVING 
 
3.3.1. REFERENTES INTERNACIONALES 
 
A. Old Oak 
 
 
Figura 22. Vista Exterior del proyecto. 
Fuente: Archdaily 
 
Arquitectos:   PLP Architecture 
Cliente:   The Collective 
Ubicación:   Londres, Reino Unido  
Diseño Interior  Equipo de decoración Lucas 
Área:    20000.0 m2 
Año Proyecto:  2016 
Costo:    550’000 libras esterlinas 




El Collective Old Oak posee 545 habitaciones, cada una de 12 m2, distribuidas entre 323 
unidades de cuartos dobles y ensuites. Posee también oficinas y espacios para incubadoras de 
negocios. Es hogar de más de 500 personas de diferentes ámbitos. 
 
Los miembros alquilan su propio apartamento con estudio privado y con acceso a numerosos 
espacios compartidos y eventos comunitarios diarios. Incluye comodidades como: Gimnasio, 
lavandería y supermercado. Asimismo, ofrecen eventos y actividades como: Yoga, ejercicios, 
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música en vivo, juegos de mesa, noches de cine, entre otros. Old Oak contribuye a la unión de 
sus miembros mediante clubes, excursiones y eventos. (The Collective, 2018) 
Servicios: 
- Mantenimiento 
- Cambio de cama 
- Limpieza al cuarto quincenal 
- Wifi 
Comunidad: 
- Salidas de la comunidad 
- Clubes de la comunidad 
- Networking 
- Acceso a eventos 
- Equipos de la comunidad 
Seguridad: 
- Cuarto de cámaras 
- Personal de guardias de seguridad 
- Almacén para guardado de bicicletas 
- Ingreso a viviendas aseguradas 
Espacios comunes: 
- Área de salón comunal 
- 3 Comedores comunales que incluyen kitchenette (Sala de té Japonés, Bistro Francés y 
Pub Inglés) 
- 1 Comedor Privado 
- Cocinas compartidas 
- Terraza-jardín 
- Salón comunal “Jardín Secreto” 
- Biblioteca 
- Sala de cine 
- 1 Bar estándar 
- 1 Bar tematizado de deportes 
- Gimnasio 
- Restaurante 
- Lavandería (17 lavadoras y secadoras) 
- Spa 
- Sala de conferencias 
- Tienda 
- 4 Área de coworking 
 




El proyecto fue construido en base a la remodelación de un edificio abandonado de oficinas de 
los años 70 en Old Oak. (Lucas, 2018) 
 
El proyecto fue financiado por el Collective, una compañía de administración y propiedades 
que se especializa en alojamientos de alta calidad para estudiantes y en viviendas compartidas. 
Asimismo, el Collective tiene otros proyectos en proceso de diseño, como “Co-living 
Stratford”, un rascacielos en Strarford, Londres, el cual poseerá 30 pisos en los cuales habrá 







Situado a orillas del canal en Willesden Junction, Old Oak está ubicado para acceder a Londres 
a través de las conexiones de metro y ferrocarril cerca. 
 
  
Figura 23. Plano de Ubicación. 
Fuente: The Collective 
 
PROTOTIPO DE VIVIENDA: 
 
Old Oak posee dos prototipos de vivienda: 





Figura 24. Perspectiva Cuarto-Estudio. 
Fuente: The Collective 
 
 
2. Ensuite: Posee dos cuartos con baño privado cada uno y kitchenette compartida. Estos 
son la mayoría de prototipos en el edificio. 
 
  
Figura 25. Perspectiva Cuarto - Ensuite. 






El usuario objetivo son los jóvenes, profesionales independientes, de un rango de edad de 21 a 
35 años, con un ingreso promedio de 30’000 libras esterlinas anuales (2’500 libras mensuales). 
Se tiene en cuenta que el adulto trabajador promedio de Londres gasta un 50% de sus ingresos 





La renta inicia con 225 libras esterlinas por semana. El pago incluye impuestos, wifi, limpieza, 
seguridad, etc.  




El proyecto se planteó debido a la crisis de vivienda en Londres, por la cual hay una sobre-
demanda de vivienda y poca oferta. 
Actualmente The Collective está construyendo un nuevo proyecto de 705 habitaciones en 
Canary Wharf (Londres). Cabe mencionar que la empresa está expandiendo sus horizontes y ha 
entrado al mercado estadounidense. En marzo del 2019 ha comprado el Hotel “125-key Paper 
Factory” en Long Island City, planeando convertirlo en una residencia Co-living de “estadía 
corta”, dispuesta para estadías de entre 1 y 29 días. Asimismo, ha comprado una propiedad en 
Queens (Nueva York). 







3.3.2. REFERENTES NACIONALES 
 
A. Live Lima Flats 
 
 
Figura 26. Vista Exterior del proyecto. 
Fuente: Live Lima Flats 
 
Inmobiliaria:   Enacorp 
Ubicación:   Lima, Perú. Distrito de Lince.  
Área:    2300.00 m2 
Año Proyecto:  2019 
Costo:     




El proyecto consta de 15 pisos. Posee 140 unidades inmobiliarias, entre departamentos de 1 y 
2 dormitorios que van desde los 47 m2 hasta los 71 m2. (Live Lima Flats, 2019) 





- Salas co-working 
- Salas de juegos 
- Gimnasio 
- Salones de eventos 
- Zona de lavado 
- Comedor al aire libre 
 
TIPOLOGÍAS DE VIVIENDA: 
El complejo posee 3 tipos de vivienda: 
1. Flat Tipo A 
Posee las siguientes características: 
- Área Total:  46.94 m2 
- Dormitorios:  1 
- Baños:  1 
- Balcón:  1 




Figura 27. Planta de Flat tipo A. 




2. Flat Tipo B 
Posee las siguientes características: 
- Área Total:  69.22 m2 
- Dormitorios:  2 
- Baños:  2 
- Balcón:  1 




Figura 28. Planta de Flat tipo B. 
Fuente: Live Lima Flats 
 
3. Flat Tipo E 
Posee las siguientes características: 
- Área Total:  71.00 m2 
- Dormitorios:  2 
- Baños:  2 
- Balcón:  1 





Figura 29. Planta de Flat tipo E. 




El edificio se encuentra en el distrito de Lince, intencionalmente ubicado a unas cuadras del 
centro financiero de San Isidro. Dado que es un edificio dispuesto para personas que trabajan, 









MYPES’S EN LIMA 
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4. CAPITULO IV: Trabajadores Independientes y MYPE’s en 
Lima 
 
4.1. Los millenial y la era Startup en el mundo y en el Perú  
Para poder describir a los millenial y su relación con las Start up en el mundo y en el Perú, 
primero es necesario poder definir a qué se le denomina millenials.  Millennials, Generación Y, 
o Generación del Milenio es utilizado para denominar al grupo demográfico nacido entre 1982 
y 1998. Antes que se utilizará el término “millennials” se les conocía como Generación Y, 
cuando se incluyó este término en la revista Advertising Age, en un artículo saludo en agosto 
de 1993. Posteriormente continúa la Generación X (personas nacidas entre 1965 y 1981) y la 
generación baby boomers (nacidos entre 1945-1964). Quienes acuñaron el término “millenials” 
fueron Neil Howe y William Strauss, denominándolo de esta manera para describir a aquiellos 
que habían vivido en cambio del milenio. La expresión se puso de moda cuando la revista Time 
publicó en el 2013 una portada con el artículo “Millenials: The Me Me Me Generation” 
(Gutierrez-Rubí, A., 2016). 
De acuerdo a la Organización Iberoamericana de la Juventus, los millenial son el 26% de la 
población mundial (1,8 mil millones aproximadamente) y en cuanto a Latinoamérica, el 
porcentaje todavía aumenta: el 30 % de la población de la región es millenial, según se calcula 
en un informe de PayPal. Asimismo, actualmente son la primera fuerza laboral de Estados 
Unidos y se estima que en poco tiempo lo sean también a nivel mundial. (Gutierrez-Rubí, A., 
2016) 
De acuerdo a Gutierrez-Rubí (2016) en su trabajo realizado para la Fundación Telefonica, los 
millenials son una generación que no tiene problemas con el trabajo duro y los desafíos. Sin 
embargo, posee un rechazo a las normas y protocolos tradicionales, tanto como la organización 
con horarios y lugares fijos, puesto que prefieren optar por el trabajo por objetivos, ya que no 
les resulta un trabajo monótono, sino lo ven como una labor desafiante que les enseña cosas 
nuevas. 
Es en este sentido que los “millennials” también son denominados “millennipreneurs” por 
algunos autores, dado que comienzan a emprender a los 31,1 años aproximadamente, y entre 
las motivaciones dadas para este fenómeno mencionan “el deseo de ser su propio jefe” (57 %), 





Gráfico 01: Principales motivaciones para emprender de los millennials 
 
Fuente: Fundación Telefònica 
Elaboración: Propia 
 
Los millenials persiguen una mayor autonomía e independencia laboral que las generaciones 
anteriores. Asimismo, Internet ha facilitado los procesos de búsqueda de oportunidades y los 
millennials son lo que más están aprovechando esta modalidad. Los trabajos freelance pueden 
ser una buena opción para los profesionales que no quieren trabajar con una sola empresa, para 
quienes prefieren organizar su tiempo, etc. (Gutierrez-Rubí, A., 2016) 
Debido a este espíritu emprendedor es que se puede hablar de la StartUp. Este término hace 
referencia a un tipo de emprendimiento en particular, al cual se define como a las ideas que son 
convertidas en pequeñas empresas, y que tienen como características principales la innovación 
y el rápido crecimiento. No tienen una estructura fija ni modelo de negocio establecido, por lo 
que su evolución será empírica y limitada al tipo y al mercado dirigido. (Alarcón R., Franco, 
2017) 
 
Según un documento publicado por la OCDE en el año 2013, “Startup América Latina 
Promoviendo la innovación en la región”, se considera que las startups fomentan el cambio 
estructural en las economías de los países, dado que contribuyen a la introducción de nuevos 
servicios y productos. La ventaja de estos emprendimientos es que contribuyen tanto a la 
innovación como a la productividad del sistema económico. (OCDE, 2013) 
 
A nivel mundial, Australia, Finlandia e Israel representan ejemplos interesantes, con respecto 
al papel desempeñado por el Estado para el apoyo a las startups. En los tres países mencionados 
donde existen modelos de apoyo e instituciones diferentes, hay eficiencia en sus mecanismos 




















Por otro lado, en América Latina, se posee un enfoque distinto con respecto a las startups. Tanto 
como en Argentina y Brasil existe un gran apoyo a los emprendimientos con base Tecnológica. 
Por otro lado, en Chile se apoya a las empresas con alto índice de crecimiento. Finalmente, en 
Perú y Colombia, los gobiernos realizan esfuerzos por diseñar instrumentos que fomenten la 
creación de nuevos emprendimientos relacionados con las Tecnologías de Información (TIC). 
En América Latina las startups poseen una mayor cantidad de restricciones para acceder a 
financiamientos que en países más avanzados, puesto que sigue predominando una baja 
madurez de los mercados financieros, y los bancos en Latinoamérica tienen menor tendencia a 
financiar empresas innovadoras (OCDE, 2013). 
 
En este sentido, si se realiza un análisis comparativo con respecto a los países de la región para 
el año 2012, el cual se presenta en el cuadro N°03 a continuación, se puede concluir que el país 
que más medidas a tomado con respecto al impulso a las StartUp es Chile, que ha implementado 
medidas como: Capital semilla, inversionistas ángeles, capital de riego, incubadores, 
aceleradoras, entre otras. 
 
Tabla 03 
















Asimismo, en el Perú se ha diseñado un mecanismo de apoyo público a las startups. La 
iniciativa privada Wayra, que apoya a jóvenes emprendedores, ha generado un importante 
estímulo en el país, así como brinda las capacidades de gestión de programas de incubación. 
(OCDE,2013). De igual forma, el país cuenta con un programa llamado “Startup” Perú, 
fomentado por el gobierno, que ofrece “capital semilla” y asesoría a las nuevas empresas. Este 
programa consiste en un conjunto de concursos y líneas de financiamiento para emprendedores, 
empresas en edad temprana, e incubadoras, mientras que a su vez también constituye una 
plataforma de encuentro y colaboración para la comunidad StartUp del país, y un punto de 
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enlace con redes de colaboración internacional. Está sustentado a través de diversas fuentes de 
recursos públicos, siendo la principal el Fondo Marco para la Innovación, Ciencia y Tecnología-
FOMITEC, y también utiliza recursos ordinarios del Ministerio de la Producción y fondos del 
Proyecto de Innovación para la Competitividad- FINCyT. (STARTUP PERÚ, 2018) 
 
Se puede concluir que, a pesar de que nuestro país es de los que menores medidas de impulso 
a las startups ha tenido en Sudamérica, programas como Startup Perú están empezando a crear 





4.2. La micro, pequeña y mediana empresa (MYPE y PYME) en Lima 
Como se puede apreciar en el cuadro inferior, el segmento MIPYME en el contexto del Perú 
representa un 99.5% del total de empresas formales de la economía peruana, siendo el 95.1% 
microempresas, 4.3% pequeña empresa, y 0.2% de mediana empresa. De estas mismas, el 
85.6% se dedica a las actividades de comercio y servicios, mientras que el resto (14.4%) se 




Empresas Formales, según estrato empresarial, 2016 
 
 
Estrato empresarial 1 Nº  de empresas % 
  Microempresa  1,652,071 95.1 
  Pequeña Empresa  74,085 4.3 
  Mediana empresa  2,621 0.2 
  Total de Mipyme  1,728,777 99.5 
   Gran Empresa  8,966 0.5 
 
 Total de empresas  1,737,743 100.0 
 
1/  El estrato empresarial es determinado de acuerdo con la Ley N° 30056. Se considera gran 
empresa a aquella cuyas ventas anuales son mayores a 2 300 UIT. 
 
Fuente: Sunat, Registro Único del Contribuyente 2016 
Elaboración: PRODUCE-OEE 
 
En este mismo sentido, se debe destacar que para el año 2016, la mayor parte de las empresas 
existentes en el mercado, están compuestas por personas naturales (69.6% de las empresas 
formales), seguidas por las sociedades anónimas cerradas con el 15% de las empresas, y las 
empresas individuales de responsabilidad limitada con un 9.7%. Como se puede observar en el 





Empresas Formales, según contribuyente, 2016 
 
Tipo de contribuyente N° de empresas 
Part. 
% 
Persona natural 1,210,323 69.6 
Sociedad anónima cerrada 260,780 15.0 
Empresa individual de responsabilidad limitada 168,996 9.7 
Sociedad comercial de responsabilidad limitada (SCRL) 63,628 3.7 
Sociedad anónima 20,493 1.2 
Sociedad irregular 5,384 0.3 
Sociedad civil 2,103 0.1 
Otros 6,036 0.3 
Total de empresas formales 1,737,743 100.0 
 
Fuente: Sunat, Registro Único del Contribuyente 2016 
Elaboración: PRODUCE-OEE 
De igual forma, del cuadro anterior, se puede notar que la sociedad irregular y la sociedad civil 
son las que menos participación cuentan en el mercado con 0.3% y 0.1% respectivamente para 
el año 2016. 
Asimismo, según lo descrito en el Anuario Estadístico Industrial, Mipyme y Comercio Interno 
durante el año 2015, el 39.3% de la Mipyme (Apoximadmente 661’404 empresas) tuvieron 
ventas anuales inferiores o iguales a las 2 UIT (Unidad Impositiva Tributaria, la cual fue de 
3850 soles en el año 2015). En su mayoría, estas empresas cumplen con la labor de subsistencia, 
puesto que sus ingresos les permiten cumplir las necesidades básicas (alimentación, vivienda, 
educación, etc.) Es por ello que dichas empresas no logran generar utilidades ni incrementar su 
productividad. Por otro lado, el 26.9% de las Mipyme poseen ventas anuales superiores a 13 
UIT, poseyendo mayores probabilidades de generar utilidades, manteniendo así su capital 
original e invirtiendo en el crecimiento de la empresa, teniendo mayores probabilidades de ser 
más productivas. Este porcentaje es el llamado “empresas potenciales” (PRODUCE, 2015). 
Por otro lado, al evaluar la tasa de crecimiento de las empresas en los años 2015 y 2016, en lo 
que concierne a nivel nacional, las microempresas son las que cuentan con un mayor porcentaje 
con el 13.8% y 12.7%, respectivamente. Asimismo, se puede destacar que el sector Mipyme, 
en conjunto, tiene una tasa de creación de 13.3% para el año 2015, y este disminuye a 12.3% 

























Fuente: Sunat, Registro Único del Contribuyente 2015-2016 
Elaboración: PRODUCE-OEE 
 
Asimismo, algo que se puede destacar en el Grafico N°02, es que en los sectores de mediana y 
gran empresa, la tasa de creación para ambos años se encuentra muy por debajo en comparación 
a la creación de Microempresas (1.5% y 0.9% en el año 2015 y 2016 respectivamente) 
En el caso específico de Lima, la Tasa de Entrada Bruta (TEB) de las Mipymes formales fue 
de un 12.5% , representando un 49.2% de participación con respecto al total, el mayor 
porcentaje con respecto a otras regiones del Perú y teniendo en cuenta que gran parte de las 


























TEB de la mipymes formales, según regiones, 2016 
 
Región  N° de mipymes 
Mipymes nacidas 
TEB 
N° mipymes Part. % 
Amazonas 10,149 1,464 0.7 14.4 
Áncash 48,051 6,236 3.0 13.0 
Apurímac 14,860 2,369 1.1 15.9 
Arequipa 97,405 13,058 6.3 13.4 
Ayacucho 21,568 3,289 1.6 15.2 
Cajamarca 37,647 5,590 2.7 14.8 
Callao 54,913 6,699 3.2 12.2 
Cusco 71,173 10,139 4.9 14.2 
Huancavelica 7,447 1,001 0.5 13.4 
Huánuco 25,213 3,724 1.8 14.8 
Ica 44,982 6,478 3.1 14.4 
Junín 61,568 8,949 4.3 14.5 
La Libertad 89,822 12,707 6.2 14.1 
Lambayeque 58,111 8,796 4.3 15.1 
Lima 814,627 101,431 49.2 12.5 
Loreto 30,247 4,314 2.1 14.3 
Madre de Dios 12,030 1,735 0.8 14.4 
Moquegua 11,215 1,168 0.6 10.4 
Pasco 10,851 1,524 0.7 14.0 
Piura 67,325 9,444 4.6 14.0 
Puno 38,005 6,121 3.0 16.1 
San Martín 35,172 5,428 2.6 15.4 
Tacna 27,641 3,040 1.5 11.0 
Tumbes 12,691 1,790 0.9 14.1 
Ucayali 26,064 3,602 1.7 13.8 




Fuente: Sunat, Registro Único del Contribuyente 2015-2016 
Elaboración: PRODUCE-OGEIEE 
 
Por otro lado, con respecto a los años promedio de una empresa formal en el mercado, se puede 
observar que al contrario de lo que pasa con la tasa de creación, son las microempresas y 
pequeñas empresas las que permanecen una menor cantidad de años promedio, siendo 6.60 años 
en el caso de la microempresa y 8.80 años en la pequeña empresa, como se describe en el 










   
    
    
    
    
    
    
    
    





Fuente: Sunat, Registro Único del Contribuyente 2015-2016 
Elaboración: PRODUCE-OGEIEE 
 
En cuanto a la salida de las empresas, se puede observar que así como en el análisis 
de la tasa de entrada de empresas al mercado, se destacaba la microempresa, en este 
cado también ocurre, siendo esta en 5.02% en el 2016 y 4.08% en el año 2015, 
Como se aprecia en el siguiente gráfico: 
 
Gráfico 04 
Tasa de salida, según estrato empresarial, 2015 y 2016 




     
      
      
      
      
      
      
      
      
      
    
Fuente: Sunat, Registro Único del Contribuyente 2015-2016 







































Por otro lado, como se aprecia en el cuadro, si se realiza el análisis en Lima 
Metropolitana, se puede observar que en promedio la tasa de salida bruta para el 
sector de las MIPYMES fue de 5.2%, porcentaje mayor al promedio nacional. 
 
Tabla 07 
Tasa de salida bruta de las Mipyme formales, según regiones, 2015 y 2016 
 
Región  TSB 2015 TSB 2016 Promedio 2015-2016 
Amazonas 4.5 4.2 4.3 
Ancash 4.6 4.8 4.7 
Apurímac 5.1 5.0 5.1 
Arequipa 5.1 4.9 5.0 
Ayacucho 4.7 4.1 4.4 
Cajamarca 5.5 4.9 5.2 
Callao 5.3 5.0 5.2 
Cusco 5.0 5.1 5.0 
Huancavelica 3.8 4.4 4.1 
Huánuco 4.3 4.8 4.5 
Ica 4.8 4.5 4.6 
Junín 4.4 4.6 4.5 
La Libertad 5.4 5.1 5.2 
Lambayeque 5.1 5.1 5.1 
Lima 5.4 4.9 5.2 
Loreto 5.1 4.8 4.9 
Madre de 
Dios 5.9 4.6 5.2 
Moquegua 3.4 3.5 3.4 
Pasco 4.7 4.7 4.7 
Piura 3.9 3.9 3.9 
Puno 4.7 4.8 4.7 
San Martín 4.5 4.8 4.7 
Tacna 3.7 3.3 3.5 
Tumbes 4.0 4.2 4.1 
Ucayali 4.4 4.1 4.3 
Nacional 5.1 4.8 4.9 
 




Finalmente, como se muestra en el Cuadro N°07, si se analiza para el caso de Lima 
Metropolitana, se observa que para el año 2016, el 93.6 % eran micro empresas, el 
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Proporción de empresas formales por estrato, según regiones, 2016 
 
Región 
Estrato empresarial (%) 
Total 
Micro Pequeña Mediana Grande 
Amazonas 96.4 3.3 0.1 0.2 100 
Ancash 97.0 2.8 0.1 0.1 100 
Apurímac 96.8 3.0 0.1 0.1 100 
Arequipa 95.7 3.9 0.1 0.3 100 
Ayacucho 96.6 3.2 0.1 0.1 100 
Cajamarca 96.2 3.4 0.1 0.2 100 
Callao 95.1 4.1 0.2 0.6 100 
Cusco 97.5 2.3 0.1 0.2 100 
Huancavelica 98.2 1.7 0.0 0.1 100 
Huánuco 96.7 3.0 0.1 0.2 100 
Ica 96.4 3.2 0.1 0.3 100 
Junín 97.1 2.6 0.1 0.2 100 
La Libertad 95.9 3.7 0.1 0.3 100 
Lambayeque 96.9 2.8 0.1 0.2 100 
Lima 93.6 5.4 0.2 0.8 100 
Loreto 95.1 4.4 0.1 0.4 100 
Madre de Dios 95.5 4.0 0.1 0.4 100 
Moquegua 97.4 2.3 0.1 0.2 100 
Pasco 96.7 3.1 0.1 0.1 100 
Piura 96.3 3.3 0.1 0.3 100 
Puno 96.0 3.2 0.1 0.6 100 
San Martín 96.2 3.4 0.1 0.3 100 
Tacna 97.0 2.7 0.1 0.2 100 
Tumbes 97.1 2.6 0.1 0.2 100 
Ucayali 95.5 4.0 0.1 0.4 100 
Total 95.1 4.3 0.2 0.5 100 
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CAPITULO V: El Co-working y Co-Living en el Perú y el mundo  
 
5.1. Co-working en el Perú y el mundo 
 
5.1.1. Co-working en el mundo  
En los años recientes, han surgido algunos términos que han revolucionado la manera de ver no 
solo el espacio de trabajo, sino la forma en la que viven las personas: estos son el “co-working” 
y el “co-living”. Se define como “espacios de coworking” a los ambientes de trabajo dónde se 
reúnen varios profesionales, los cuales en su mayoría son independientes y de diversos sectores. 
Es aquí donde se fomenta la colaboración, la multidisciplina y el networking.  
El concepto de networking tiene su origen gracias al diseñador de videojuegos Bernard 
DeKoven en 1999, quien propuso un cambio en el método de trabajo: Pasar de ambientes 
rígidos a ecosistemas tanto colaborativos como flexibles. (Gutierres-Rubí, A., 2016) 
Los ambientes de co-working son generalmente de propiedad privada e incluyen una sala 
compartida con acceso a internet, mesas de trabajo o escritorios compartidos o privados, cocinas 
y baños, así como equipos de oficina tales como impresoras, fax, scanner, etc. Asimismo, se 
cuenta con salas de reuniones, acceso a llamadas privadas, y en algunos casos a soporte para 
videoconferencias y administración del correo.  
 
En este sentido, en 2005, en San Francisco, se abrieron los primeros espacios de co-working, 
lo cual se fue expandiendo alrededor del mundo: Impact Hub, La Co-working Wiki, Betahaus, 
The Hat Factory, etc. En la encuesta realizada llamada “Global Coworking Survey” del año 
2016, la cual es elaborada en conjunto por Deskmag y Social Workplaces,  se calculó que 
aproximadamente existen 7.800 espacios de coworking en todo el mundo (un aumento del 36 
% en sólo un año y se debe tomar en cuenta que la cantidad promedio de miembros por espacio 
también creció en un 30 %, lo que supone que deba haber en la actualidad más de medio millón 
de personas trabajando en coworkings (Gutierrez-Rubí, A., 2016). 
Las ciudades con mayor proyección de crecimiento en espacios Co-working son Dublín, 
Amsterdam, Estocolmo y Berlín. Sin embargo, la llamada “ciudad Co-working” es Londres. 
Por su parte, en el año 2017, España contrató alrededor de 30’600 m2 de espacios de este tipo. 





5.1.2. Co-working en el Perú y Lima Metropolitana 
En el Perú, los espacios co-working van ganando más presencia. Éstos son solicitados tanto por 
grandes empresas, como startups, pymes, bancos, empresas de rubros de marketing y 
tecnología, entre otros. Nuestro país se caracteriza por tener muchos emprendedores, por lo que 
les favorece usar este formato de espacio logrando así la conexión requerida para hacer crecer 
su red de contactos y crecer sus negocios. (Sánchez, E., 2018) 
Actualmente el formato co-working se encuentra en pleno auge, por lo que hay empresas 
tomando un promedio de 20’000 a 25’000 m2, para luego rentar dichos espacios. Asimismo, 
también hay empresas ya constituidas que buscan lograr que sus espacios sean más 
colaborativos para sus trabajadores. 
El co-working como espacio no sólo mejora el clima laboral, sino que promueve la colaboración 
y las nuevas ideas. 
En el presente año 2018, Wework, la compañía de espacios de trabajo colaborativo y 
networking más grande del mundo, ha inaugurado su primer edificio en Lima Metropolitana. 
Se llama “Wework Real 2”, y ha romado 9 pisos de un edificio de 14 en el Centro Empresarial 
Real de San Isidro. Toda persona que trabaje aquí tiene la oportunidad de pertenecer a su 
comunidad global de 210’000 miembros y 30’000 empresas en 21 países del mundo. Algunos 
de sus colaboradores son: Sky Airlines, Joinnus, Crehana, Tekton Labs, Avianca, Grupo 




5.2. Co-living en el Perú y el mundo 
 
5.2.1. Co-living en el mundo  
Por su parte, el “Co-living” consiste en compartir las áreas comunes dentro de un mismo 
edificio con decenas e incluso centenares de personas. Los únicos espacios privados son las 
habitaciones y baños, por lo que el alquiler resulta menor comparado al de un departamento. 
El “co-living” es una tendencia que empezó en ciudades como Londres y Paris, pero que en 
Sudamérica recién está cobrando mayor atención en países como Argentina. Este espacio 
además nos da la posibilidad de trabajar allí mismo, por lo que es atractivo para estudiantes, 
jóvenes profesionales y turistas a nivel mundial. El alquiler puede ser por días, semanas, meses 
o un año (El comercio, 2017) 
Un ejemplo de co-living a nivel mundial puede ser Carmel Place, un edificio ubicado en el 
barrio Kips Bay de Manhattan que funciona desde el 2016 y es administrado por Ollie, una 
startup especializada en co-living en Estados Unidos. Tiene 55 departamentos pequeños de un 
ambiente, de entre 24 y 28 metros cuadrados (260 y 300 pies cuadrados).  Los departamentos 
más cómodos cuestan US$ 2,775 por mes, monto que incluye diferentes servicios como: cable, 
Wi-Fi, limpieza y acceso a actividades sociales.  Otro ejemplo, también remarcable es 
Common, un startup que tiene residencias en Nueva York, San Francisco, Chicago y 
Washington, y recibe 1,000 solicitudes semanales para las 500 habitaciones que ofrece (Diario 
Gestión, 2018) 
 
Asimismo, Wework, el reconocido operador de co-working a nivel internacional, ha lanzado su 
contraparte en coliving “We Live”, teniendo ya sedes en Nueva York y Washington. Otro 
operador grande es Common, el cual ya se está expandiendo alrededor de Estados Unidos.  
 
5.2.2. Co-living en el Perú y Lima Metropolitana 
 
En cuanto al Co-Living, actualmente en Perú se cuenta con un Proyecto de Vivienda estudiantil, 
la cual se le denomina MoDO, y se encuentra ubicado muy cerca de las principales 
universidades de Perú, como son la PUCP, la UNMSM y la UPC. Este proyecto está enfocado 
en cubrir las necesidades de renta de los universitarios, con una oferta de departamentos que 
busca absorber el 7% de la demanda actual (MODO, 2018) 
De la misma forma, se puede considerar una forma de Co-living las residencias universitarias 
existentes que actualmente operan, como son: la de la Universidad Nacional de Ingeniería 
(UNI) y la Universidad Mayor de San Marcos (UNMSM) que si bien la época de su 
construcción es muy anterior al fenómeno de los Co-living retratado líneas arriba, cumple con 
las características para poder ser interpretado con un ejemplo del mismo. 
La residencia de la Universidad Mayor fue construida en 1953 para estudiantes sin vivienda y 
de bajos recursos económicos.  Uno de los edificios alberga un total de 408 estudiantes en 5 
pisos de habitaciones dobles y triples con baños comunes, y el otro, 507 estudiantes. En febrero 
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del 2016, se reinaugura el pabellón Julio C. Tello, en el cual cada piso se habilitó un ambiente 
común para esparcimiento y estudio de los alumnos, creándose una comunidad de estudiantes. 
Asimismo, en el primer nivel se encuentra un auditorio, salón de usos múltiples, gimnasio, 
cocina, lavandería y servicios higiénicos; mientras que los pisos superiores cuentan con quince 
dormitorios (Villaorduna, 2017) 
 
De igual forma, la UNI mantiene una residencia Estudiantil para aquellos estudiantes que no 
cuentan con una vivienda en Lima y/o estudiantes carentes de recursos económicos que por 
diversas razones precisan de una vivienda o habitación para vivir. (Villaorduna, 2017)  
 
En cuanto a las residencias universitarias privadas, se tiene la residencia Universitaria Femenina 
de la Institución Teresiana la cual cuenta con habitaciones para 21 estudiantes de 
preferentemente de provincia. El edificio es una antigua casona republicana, ubicada en la Av. 
Petit Thouars en Miraflores. Pero, al ser una casona ambientada para funcionar como una 
residencia, si bien cumple con las necesidades básicas de un estudiante, no se ha considerado 
las áreas de estudio como enfoque principal (Villaorduna, 2017) 
 
Asimismo, en el año 2019 las inmobiliarias Armando Paredes y Líder se han adentrado a este 
modelo de negocio, teniendo ya proyectos a la renta en los distritos de Miraflores, Barranco y 
San Isidro. Su público objetivo son los jóvenes profesionales de 25 a 35 años. Posterior a la 
culminación de los proyectos dejarán en manos de la empresa que los operará si decide hacer 
un mix de inquilinos tradicionales y Airbnb. Por ejemplo, el proyecto MoDO del grupo líder 













CAPÍTULO VI: PROYECTO ARQUITECTÓNICO 
 
6.1. Perfil de usuario potencial  
En el contexto peruano, de acuerdo a lo indicado en el informe de “Tenencia de vivienda en el 
Perú” del Banco Central de Reserva (BCR), los grupos de edades menores a 45 años buscan 
viviendas alquiladas, mientras que los jefes de hogar mayores de 45 años típicamente reportan 
que habitan viviendas propias y canceladas completamente. El número de jefes del hogar 
menores de 35 años con vivienda propia totalmente pagada decrece con el pasar de los años: 
según los estudios de Kiyotaki, las personas jóvenes inicialmente arriendan un lugar para vivir, 
y posteriormente, con el pasar de los años, dejan de ser inquilinos para pasar a ser propietarios. 
(Orrego F., 2011) 
Asimismo, se observa un número creciente de personas entre 25 y 34 años que viven con 
compañeros de habitación y permanecen solteros durante más tiempo que las generaciones 
anteriores. (Grozdanic L., 2016)  
 
Gráfico 05: Número de hogares, según tenencia de vivienda de acuerdo con la edad del 
jefe del hogar (en miles) en Lima Metropolitana y el Callao 
 




El usuario final del proyecto será el joven limeño trabajador de 22 a 35 años que busca 
independizarse, con un ingreso mensual promedio de s/. 2’000 en adelante. 
 
Demanda de Viviendas Co-living en Lima Metropolitana: 
 
La demanda de vivienda en el Perú sigue aumentando. AC Capitales SAFI (firma gestora de 
fondos de inversión) afirma que en 2019 la cantidad de residencias vendidas por inmobiliarias 
aumentará en un 10% con respecto al año 2018 (en 2018 se vendieron 14’500 residencias). En 
este favorable contexto, el coliving es la tendencia que ha empezado a ganar terreno. 
Según el estudio desarrollado por el BBVA Research, en los próximos años, la demanda de las 
nuevas viviendas en Lima será principalmente por una clase media creciente, siendo estos 
trabajadores que tienen menos personas que dependen de ellos, por lo cual se favorecerá la 
venta de departamentos pequeños, cuya oferta está empezando a desarrollarse. Asimismo, 
gradualmente de está ajustando la oferta a los cambios de demanda de vivienda, como la nueva 
tendencia a la vivienda co-living. (BBVA Research, 2019) 
En Lima hay una creciente demanda de alquiler de viviendas, primordialmente entre 
estudiantes, jóvenes trabajadores o extranjeros que visitan el país por breves periodos de 
tiempo. Es así que proyectos coliving como Live Lima Flats se han desarrollado, encajando 
perfectamente a estas dinámicas.  
Se debe tener en cuenta que, al haber una fuerte demanda de alquiler de este tipo de espacios, 
el inversionista obtiene una mayor rentabilidad por metro cuadrado a mediano y largo plazo 
que con el alquiler de un departamento tradicional. Cabe recalcar, que la demanda es tan intensa 
que permite que la inversión se recupere en menos tiempo. (Diario El Comercio, 2019) 
Según una entrevista realizada a José Orrego, director del estudio Metrópolis, la razón por la 
que se estima que en Lima el coliving resultará favorable como en ciudades como Nueva York, 
Berlín y Buenos Aires, es por sus características demográficas: Muchas personas no tienen 
acceso a una vivienda, y el intenso tráfico hace que se demanden opciones cerca al trabajo en 
precios accesibles. En conclusión: Tenemos tráfico y déficit de vivienda. 
Hemos de considerar que en un proyecto de vivienda regular las áreas compartidas ocupan 
alrededor de un 5% a 8% del total. En cambio, en una vivienda tipo coliving, las áreas 
compartidas pueden ocupar hasta un 30%. Se caracterizan por ser edificios con dormitorios 
pequeños y muchas “amenities” (comodidades), debido a que los inquilinos valoran mucho las 
experiencias que generan las áreas comunes, como lo es una alta interacción social y laboral 
entre los residentes. 
Esta clase de formatos implica compartir espacios de la vida doméstica, y pagar una factura 





Demanda de Oficinas Co-working en Lima Metropolitana: 
 
La oferta del mercado de oficinas prime en Lima Metropolitana continúa siendo absorbida en 
medio del aumento de la actividad de negocio y el surgimiento de nuevos formatos, resaltando 
entre ellos el co-working. Como resultado, las tasas de vacancia han empezado a caer. (BBVA 
Research, 2019) 
Para el servicio de oficinas co-working, los usuarios potenciales son emprendedores 
independientes, start-ups, micro y pequeñas empresas, así como mediana empresas que harían 
uso de estos espacios para llevar a cabo sus proyectos y actividades de negocio. 
Como todo negocio o emprendimiento, parte de la preocupación de sus representantes es la 
sostenibilidad del negocio teniendo en cuenta los costos fijos que esto conlleva, siendo entre 
los principales, el alquiler de un espacio físico u oficinas. Es por ello, que entre las soluciones 
propuestas en el mercado inmobiliario de oficinas de Lima, existe el de oficinas co-woking, la 
cual ofrece espacios de trabajo compartido y servicios de oficina, ayudando a reducir los costos 
de alquiler entre un 25% y 30% (Exitosa Noticias, 2018). 
Y es que esta nueva propuesta llegó al país hace aproximadamente 6 años, pero es en los últimos 
dos años que el mercado ha mostrado un crecimiento en la adquisición de este tipo de servicios 
debido a las necesidades de ahorro que tienen los usuarios y a la búsqueda de soluciones con 
valor agregado basado en el diseño de oficinas innovadoras e inspiradoras (Exitosa Noticias, 
2018). 
Adicionalmente, debido al aumento de productividad que se generan en estos espacios 
compartidos, las empresas están optando por movilizar a su personal a oficinas co-working, 
dándose en mayor medida para áreas de marketing, comercial o ventas. Estos espacios 
incrementan el intercambio de ideas, expansión del networking, ayuda colaborativa y sus 
espacios generalmente están diseñados de tal manera que generan mayor inspiración y 
creatividad entre sus usuarios; es así que la productividad se puede ver incrementada en un 75% 
(Diario Gestión, 2018), generando así mayor rentabilidad a las empresas. 
Ésta es una tendencia a nivel mundial, por lo que se proyecta que hacia el 2022, existirán 26 
mil espacios de coworking alrededor del mundo (Diario Gestión, 2018), lo cual equivaldría a 
un crecimiento de 117%, ya que se estima que actualmente existirían 12 mil espacios (Perú21, 
2018). 
En el Perú existe un gran potencial de crecimiento y posicionamiento para este modelo de 
negocio, dado que, al ser parte del mercado inmobiliario acompañado de innovación y 
tecnología, se convierte en un modelo disruptivo, teniendo en cuenta además que según la 
Sociedad de Comercio Exterior del País, el 96.5% de las empresas en el país son pymes, siendo 
éstos los usuarios de interés para el proyecto de negocio propuesto (Perú21, 2018). 
De acuerdo a la Figura 30 se pueden estimar las siguientes diferencias entre oficina tradicional 
y oficina coworking: 
- El plazo típico de contrato en una oficina tradicional es mayor a 36 meses, mientras que 
en oficinas coworking para empresas con menos de 15 trabajadores suele ser un contrato 
de 12 meses, y para las empresas con más de 15 trabajadores de 36 meses. 
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- En las oficinas tradicionales se pueden entregar las oficinas con o sin amoblar, y con o 
sin acabados. En cambio, en las oficinas coworking se entregan las oficinas ya 
amobladas y con servicios de internet, red y data. 
- Las ventajas de una oficina tradicional suelen ser: Privacidad, menor costo a largo plazo 
y mayor autonomía. Por otro lado, las ventajas de una oficina coworking son: Pago 
único mensual, plazos flexibles de contrato, movilidad entre sedes, y mayor interacción 
entre los diferentes usuarios. 
- Las desventajas de una oficina tradicional suelen ser: Menor flexibilidad de contrato y 
mayor inversión inicial. Por otro lado, las desventajas de una oficina coworking son: 
Menor privacidad, restricciones en la implementación de servidores propios, y aforo 
elevado en las áreas privadas. 
 
 




Entre los servicios que ofrecen las oficinas coworking a las empresas dependiendo de la 
cantidad de usuarios se encuentran: Oficina virtual, escritorio flexible, escritorio dedicado, 





Figura 31. Servicios ofrecidos por oficinas coworking. 
Fuente: Binswanger 
 
Asimismo, se identifican seis distritos con una oferta representativa de espacios compartidos, 
teniendo al menos 2 sedes y más de 500 m2 útiles. Éstos son: Magdalena del Mar, Miraflores, 
Barranco, San Isidro, San Borja y Santiago de Surco. Asimismo, otros distritos como La 
Molina, San Luis y el Callao poseen una oferta pequeña de espacios compartidos. 
 
Figura 32. Distritos donde hay una mayor oferta de oficinas coworking. 
Fuente: Binswanger 
 
En la ciudad de Lima se encuentran establecidas 40 empresas de espacios compartidos, las 
cuales poseen a su vez 70 locales.  
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Según el estudio realizado por Binswanger en el 2018, el mayor porcentaje de oficinas 
coworking (57%) se encuentra en el distrito de San Isidro. Le siguen los distritos de Magdalena 
del Mar, Miraflores y Santiago de Surco. 
 
 
Figura 33. Distritos donde se ubican los locales de oficinas de espacios compartidos. 
Fuente: Binswanger 
 
Asimismo, la empresa con mayor presencia en el mercado limeño es WeWork, ocupando un 
42% del total de sedes en Lima, seguida por Regus y Comunal. Se tiene en cuenta que el stock 
se mide por cantidad de metros cuadrados, y Wework, teniendo 35’000m2 en oficinas, se lleva 
el primer lugar. En cuanto a la cantidad de sedes, el primer lugar se lo lleva Comunal, con un 
total de 10 sedes. 
 
 
Figura 34. Cantidad de sedes por empresa de coworking en Lima. 
Fuente: Binswanger 
 
Las oficinas coworking ocupan, en su mayoría, edificios de clase A y B. En algunos casos 





Figura 35. Tipo de edificios que ocupan las oficinas coworking. 
Fuente: Binswanger 
 
En el transcurso de los años 2017 y 2018 los coworking de mayores dimensiones que se 
inauguraron fueron: JDA 700, Real 2 y Torre Orquídeas en San Isidro, Miroquesada 360 en 
Magdalena del Mar, EC Grau en Barranco, y, finalmente, Basadre 607 en San Isidro. 
 
 
Figura 36. Los Coworking más grandes inaugurados en el último año. 
Fuente: Binswanger 
 
A través de un sondeo hecho por Binswanger de 240 empresas ubicadas en los coworking de 
Lima, se identificó que los usuarios de los espacios coworking pertenecen en su mayoría al 
rubro tecnológico, asesoría empresarial, marketing y comercio electrónico. 
Asimismo, hace algunos años los principales usuarios de este tipo de oficinas eras 
corporaciones que ingresaban a nuevos mercados, empresas pequeñas, empresas con 
necesidades temporales de personal o en proceso de mudanza y proyectos transitorios. No 
obstante, en el segundo periodo del año 2018 se observa que las empresas consolidadas han 
optado también por mudarse a los espacios coworking, entre ellos se encuentran Avianca, 





Figura 37. Rubro de empresas que ocupan las oficinas coworking. 
Fuente: Binswanger 
 
En cuanto al pago mensual, varía dependiendo del tipo de edificio donde se encuentre el 
ambiente co-working: los espacios ubicados en edificios prime poseen tarifas más altas. 
 
Depende mucho también de la calidad de los servicios, como espacios de trabajo más amplios, 
oficinas privadas, presencia de directorios ó salas de reuniones propias, etc. Estos factores 
implican un mayor precio mensual. En la Figura 37 se pueden observar los precios típicos según 
tipo de servicio solicitado, cuyas cifras han sido obtenidas en base a cotizaciones para empresas 
de 50 a 150 colaboradores. 
 
 











Al cierre del año 2018, dentro del mercado de Oficinas Prime, el 5% es ocupado por espacios 








Se debe tener en cuenta que, a raíz de la fuerte competencia que representa el coworking, los 




Binswanger estima que, para el año 2019, el stock de los espacios compartidos superará los 
120’000m2 (Ver Figura 41). Se espera que este formato se adapte a diferentes tipos de 
inmuebles, entre ellos Centros Comerciales, Edificios Históricos, entre otros. 
 
En los próximos años se proyecta un crecimiento del stock de los coworking en Lima.  
 
 






6.2. UBICACIÓN DEL PROYECTO 
 
Al proponer la ubicación del proyecto se ha tenido en cuenta que los espacios co-living, debido 
a que están diseñados para personas que trabajan, suelen estar situados cerca a zonas 
corporativas. En el caso del reciente proyecto de Enacorp (Live Lima Flats) el condominio se 
sitúa en el distrito de Lince (distrito céntrico), a unas cuadras del centro empresarial de San 
Isidro. 
 
Debido a lo anteriormente dispuesto, se ha propuesto el proyecto en el distrito de Santiago de 
Surco, estando en el límite del área residencial y el nuevo eje financiero de Surco. 
 
El distrito de Santiago de Surco se encuentra ubicado en la parte Centro Occidental del 
departamento de Lima, y en la zona suroeste de Lima Metropolitana. Sus coordenadas 
geográficas son: Latitud Sur: 12°08’36”, Longitud Oeste: 77° 00’13”. 
La altitud del distrito varía entre 68 m.s.n.m. en Mateo Pumacahua, y llega a los 440 m.s.n.m. 
en el Cerro San Francisco. 
 
En cuanto a su clima, el distrito posee una temperatura promedio de 19.6° a 28.1° en verano, y 
una temperatura promedio de 13.7°C y 19.4°C en invierno según SENAMHI. 
 
La humedad promedio durante los meses de verano es de 59.3% mínimo, y 94.7% máximo. 
Mientras tanto, en los meses de invierno, la humedad mínima es de 73.0% y la máxima es de 
19.4%, según datos provistos por SENAMHI. 
 
Por otro lado, la precipitación mensual promedio es casi nula, oscilando entre 0.3 y 3.0 
milímetros (Municipalidad de Santiago de Surco, 2017). 
 
Los límites del distrito son los siguientes: 
 
- Por el Norte:  Distritos de Ate y La Molina 
- Por el Este: Distritos de La Molina, Villa María del Triunfo y San Juan de 
Miraflores. 
- Por el Sur-Oeste: Distrito de Chorrillos. 





6.3. ÁREA Y TOPOGRAFÍA DEL TERRENO 
 
El terreno se encuentra a una altura de 196 m.s.n.m., ubicándose en la urbanización Los 
Granados, en la Av. Manuel Olguín N° 112 y 113. 
 
El terreno en su totalidad posee un área de 4950 m2, poseyendo dos frentes: Frente principal 
hacia Av. Manuel Olguín de 65.50 ml, y frente lateral hacia Jr. Orión de 46.10 ml. 
 
DIMENSIONES: 
- Por el Norte: 46.10ml 
- Por el Sur: 66.00ml 
- Por el Este: 77.50ml 





Figura 42. Dimensiones del terreno. 







Figura 43. Corte de vías de Av. Manuel Olguín y Jr. Orión. 




Figura 44. Esquema de localización. 











Figura 45. Plano topográfico. 
Fuente: Elaboración propia. Lima, Perú, 2018. 
 
 
El terreno es de propiedad privada, abarcando dos lotes: 
- Lote 1: Se encuentra en Av. Manuel Olguín N° 455 lote 112, donde actualmente se 
encuentra una vivienda unifamiliar de un piso en venta.  
- Lote 2: Se encuentra en Av. Manuel Olguín N° 455 lote 113, actualmente vacío.  
Ambos terrenos se encuentran acumulados y a la venta como uno solo. 
 
El terreno colinda con los siguientes: 
- Por el Norte: Jr. Orión. Cruzando el mismo, con el Edificio de Oficinas “Level 3”. 
- Por el Sur: Condominio de 2 pisos. 
- Por el Este: Academia de Tenis. 
- Por el Oeste: Av. Manuel Olguín. Cruzando la misma, con el Jockey Club. 
 
El terreno es de propiedad privada, sin edificaciones existentes en el mismo. Posee 




6.4. ACCESIBILIDAD A SERVICIOS BÁSICOS  
 
AGUA: El terreno cuenta con conexión a la red pública. Las construcciones existentes en el 
lote poseen servicios de agua y desagüe, el mismo que es provisto por Sedapal. 
LUZ: Se posee suministro de energía eléctrica de parte de Luz del sur. 
 
6.5. PERFIL URBANO 
 
El proyecto posee dos frentes: Av. Manuel Olguín y Jr. Orión. 
 
 
Figura 46. Perfil Avenida Manuel Olguín – Vista al Oeste 
Fuente: Elaboración Propia. 
 
 
Figura 47. Perfil Jirón Orión – Vista al Sur  
Fuente: Elaboración Propia. 
 
 
Figura 48. El Terreno – Av. Manuel Olguín – Vista Oeste  
Fuente: Elaboración Propia. 
 
 
Figura 49. El Terreno - Jirón Orión – Vista Sur  









Figura 50. Plano de entorno inmediato y radio de influencia del proyecto. 












1 C.C. La Rotonda 
2 C.C. La Fontana 
3 C.C. Camacho 
4 Supermercados Wong 
5 C.C. Jockey Plaza 
6 C.C. El Polo 
 
 




1 Universidad de Lima 
2 PAD - Escuela de Dirección de UDEP 




6 Universidad Cayetano Heredia, Sede La 
Molina 
7 Escuela de Negocios de la Pontificia 
Universidad Católica del Perú. 
 
6.6.3 CENTRO EMPRESARIAL 
Se señalan todos los edificios de oficinas mayores a 10 pisos. 
 
6.6.4 VIVIENDA DE ALTA DENSIDAD 










La accesibilidad al proyecto se puede dar tanto de forma peatonal como por medio de transporte 
público o privado desde la Av. Manuel Olguín. Asimismo, por el Jr. Orión se puede acceder 
sólo de forma peatonal o transporte privado, no público. 
 
 
Figura 51. Plano de Sistema Vial.  




VÍAS PRINCIPALES DE ACCESO: 
 
- Av. Javier Prado Este  (Vía Expresa Metropolitana)  
- Vía Evitamiento   (Vía Expresa Nacional) 
- Av. Manuel Olguín   (Vía Colectora) 
- Av. El Derby    (Vía Colectora) 
- Jr. Tres Marías  (Vía Local Preferencial) 
- Jr. Orión    (Vía Local) 
 
Por otro lado, se debe tener en cuenta que en un plazo menor a 15 años se concluirá el sistema 
de trenes interurbanos en Lima.  Dicho proyecto favorecerá la comunicación vial del terreno de 
la presente tesis, específicamente la construcción de la línea 4, cuyo primer tramo habrá iniciado 
construcción el año 2020. Esta línea irá por todo el tramo de Av. Javier Prado desde el Estadio 
Monumental hasta la Av. Universitaria, dirigiéndose de aquí a los Olivos. Asimismo, tendrá un 
paradero a poca distancia del proyecto el cual se ubica en el Óvalo Monitor Huáscar.  
 
 
Figura 52. Plano de Sistema de líneas del Metro de Lima. 
Fuente: Municipalidad de Lima. 
 
Asimismo, en cuanto a la circulación peatonal, se puede observar en la figura 53 que de lunes 
a viernes el mayor flujo peatonal proviene de la Av. Javier Prado y Av. Manuel Olguín. Un 














6.8 DISEÑO DE LA PROPUESTA 






















6.8.2. MEMORIA DESCRIPTIVA 
 
 
El Proyecto de Edificio Híbrido de Oficinas de Co-working y vivienda Co-living se encuentra ubicado 
en el distrito de Santiago de Surco, a la altura de la cuadra 4 de la Av. Manuel Olguín. 
 
 
Figura 55. Toma de partido y zonificación del proyecto. 
Fuente: Elaboración Propia 
 
Como toma de partida se optó por respetar los límites de retiro impuestos por la municipalidad 
del distrito de Santiago de Surco. Posteriormente se abrió el volumen hacia la dirección de 
mayor circulación, abriéndose hacia el mismo dando un concepto de ciudad envolvente y 
grandes alturas. 
El proyecto se distribuye de la siguiente manera: 
- Primer y segundo Piso:   Comercio 
- Tercer, cuarto y Quinto Piso:  Oficinas Co-working 
- Sexto Piso:     Amenities de vivienda 
- Séptimo al Doceavo Piso:   Vivienda 
 
Se tomó en consideración zonificar las áreas públicas y comunes en la zona inferior del 
proyecto, mientras que las privadas en la zona superior. 
 
a. Alturas del Edificio 
El Edificio se desarrolla en 12 pisos, 01 azotea, y 04 sótanos. 
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Los pisos con locales comerciales tienen una altura de 4.50m de piso a piso. Los pisos de 
oficinas poseen una altura de 3.50m de piso a piso y el área de vivienda posee una altura de 
3.00m de piso a piso. Asimismo, los sótanos de estacionamientos poseen una altura de 3.00m 




El proyecto posee dos accesos y salidas vehiculares, respetando el reglamento para 
edificaciones con más de 300 estacionamientos. Ambos accesos vehiculares se encuentran tanto 
en la Av. Manuel Olguín y el Jr. Orión, desde donde descienden a los sótanos.  
Accesos Peatonales: 
Como toma de partida del proyecto, se optó por localizar la dirección del flujo principal de 
peatones hacia el terreno y se conceptualizó el edificio para que se abriera a éste. Asimismo, el 
proyecto posee flujos peatonales externos en todo su perímetro. 
 
c. Núcleos de circulación 
El edificio posee circulaciones verticales diferenciadas para cada uso del proyecto: 
- Para el área de comercio se posee escaleras y ascensores que llevan al primer sótano, al 
primer nivel y al segundo nivel. 
- Para el área de oficinas, se posee halls diferenciados de los halls de vivienda, con la 
intención de no mezclar circulaciones. Se plantean 4 ascensores que llevan desde los 
halls del primer piso hacia los niveles 3, 4 y 5, así como hacia el segundo sótano. 
- Para el área de vivienda, se plantean 4 ascensores que llevan desde los halls del primer 






6.8.3. PROGRAMA TÉCNICO 
 
CRITERIOS NORMATIVOS 
Para el desarrollo del proyecto se tuvo en consideración el Reglamento Nacional de 
Edificaciones (RNE) y los parámetros urbanísticos del terreno. 
 
CRITERIOS AMBIENTALES 
Se han tenido en cuenta las siguientes consideraciones: 
a. Orientación y Asoleamiento 
Se considera la ubicación y orientación de la edificación. Se han propuesto vanos pequeños 
hacia el sur y este, donde se encuentra contiguo a vecinos, y se han propuesto vanos grandes 
con protección solar en forma de lamas hacia el norte y el oeste, los cuales corresponden a 
fachada. Asimismo, al oeste se propuso un juego de balcones en la fachada para proyección de 
sombra sobre la fachada, controlando así el ingreso solar. 
b. Ventilación 
Los muros cortina propuestos para las áreas de comercio y oficinas poseerán ventanas 
proyectables (batiente horizontal) para así permitir la circulación libre del aire. 
Asimismo, para el área de vivienda las ventanas son corredizas y diseñadas de tal manera que 
no interfiera con las lamas proyectadas en dicha área. 
c. Iluminación 
Todos los ambientes principales poseen iluminación natural directa. Las áreas de baños, 
escaleras, y circulaciones poseen iluminación artificial para interiores. 
d. Ahorro de agua 
Se ha propuesto una planta de tratamiento de aguas grises para el ahorro de agua potable en 
usos como corrección de inodoros. 
 
CRITERIOS EN ESPECIALIDADES 
a. Estructuras 
Se considera para el diseño estructural un sistema aporticado de columnas y vigas de concreto 
armado, zapatas y placas de concreto. 
Se consideran losas aligeradas de e= 0.25m y losas macizas e=0.10m según sea el caso. 
El concreto a utilizar es de 210 kg/cm2 y el fierro a utilizar es de 4’200 kg/cm2 de resistencia. 
b. Instalaciones Eléctricas 
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El proveedor de energía del proyecto es Luz del Sur, con una carga estimada de 100 kw desde 
la red pública hacia la sub-estación y cuarto de tableros del proyecto. 
c. Instalaciones Sanitarias 
La compañía que provee agua y alcantarillado al proyecto será SEDAPAL, brindando una 
acometida de agua de 1” y una acometida de desagüe de 6”. 







A. CÁLCULO DE AFORO DEL PROYECTO 
 
Tabla 09 




























B. CÁLCULO DE ASCENSORES 
 
Tabla 13 




























C. CÁLCULO DE CISTERNA 
 
Tabla 16 












D. CÁLCULO DE DOTACIÓN DE SERVICIOS 
 
Tabla 17 








E. CÁLCULO DE ESTACIONAMIENTOS 
 
Tabla 18 



















Figura 56. Planta Cuarto Sótano del proyecto. 




Figura 57. Planta Tercer Sótano del proyecto. 





Figura 58. Planta Segundo Sótano del proyecto. 
Fuente: Elaboración Propia 
 
 
Figura 59. Planta Primer Sótano del proyecto. 





Figura 60. Primera Planta del proyecto. 
Fuente: Elaboración Propia 
 
 
Figura 61. Segunda Planta del proyecto. 





Figura 62. Tercera planta (Oficinas) del proyecto. 




Figura 63. Cuarta planta (Oficinas) del proyecto. 





Figura 64. Quinta planta (Oficinas) del proyecto. 
Fuente: Elaboración Propia 
 
 
Figura 65. Sexta planta (Amenities) del proyecto. 






Figura 66. Séptima a décima planta típica (Vivienda) del proyecto. 
Fuente: Elaboración Propia 
 
 
Figura 67. Onceava planta (Vivienda) del proyecto. 




Figura 68. Doceava planta (Vivienda) del proyecto. 




Figura 69. Planta de techos del proyecto. 





6.8.7. Vistas del Proyecto  
 
 
Figura 70. Vista exterior del proyecto. 
Fuente: Elaboración Propia 
 
 
Figura 71. Vista exterior del proyecto. 





Figura 72. Vista interior de prototipo de vivienda. 
Fuente: Elaboración Propia 
 
 
Figura 73. Vista interior de prototipo de vivienda. 






Figura 74. Vista interior de prototipo de vivienda departamento. 
Fuente: Elaboración Propia 
 
 
Figura 75. Vista interior de oficinas. 





Figura 76. Vista interior de hall de vivienda. 
Fuente: Elaboración Propia 
 
 
Figura 77. Vista interior de hall de oficinas. 





Figura 78. Vista interior de terraza. 
Fuente: Elaboración Propia 
 
 
Figura 79. Vista interior de terraza. 






La zonificación del terreno es de Comercio Zonal (CZ). Entre sus usos permitidos se 
encuentran: Comercio, Comercio empresarial, financiero, Oficinas Administrativas, Centros de 




Figura 80. Plano de zonificación. 






En la ciudad de Lima existe un incremento de demanda de alquiler de viviendas, principalmente 
de estudiantes, jóvenes que se encuentran laborando, o extranjeros que visitan el país por breves 
periodos de tiempo. 
En Lima, proyectos como Live Lima Flats, un proyecto Co-living, funcionan a la perfección 
con esta dinámica de vivienda. Al haber una fuerte demanda de alquiler de este tipo de espacios, 
la rentabilidad de los mismos por metro cuadrado que obtiene el inversionista es tanto mediano 
como largo plazo resulta mayor a la del alquiler de un departamento tradicional. Es de esta 
manera que, debido a la intensa demanda, la inversión se recupera en menor tiempo. (El 
Comercio, 2019)  
 
El precio del terreno es de $9’880’000.00, y será ejecutado a través de inversión privada. La 
recuperación de la inversión será en base a la renta de las unidades de vivienda, comercio, 
oficinas y estacionamientos. 
 
Se calcula que el costo de la obra es de s/.43’546’223.52. Sumando el costo del terreno el 
proyecto llega a una suma de s/.78’960’596.93. Tomando en cuenta las ganancias por alquiler 
de vivienda, oficinas, y locales comerciales, se tiene un ingreso anual de s/.15’799’310.04. Se 





Presupuesto de Proyecto 
 














Ingresos de proyecto por alquiler de Oficinas y Comercio 
 





Ingresos al año por alquiler de Oficinas y Comercio 






Tiempo de Recuperación de inversión 
Fuente: Elaboración Propia 
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